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To, ze nékdo dluzi penize jeSté neznamena,
Ze na ného muze pfijit exekuce. Pravnim
prfedpokladem pro zahajeni exekuce je totiz
exekuéni titul a ne existence dluhu jako
takova. Dnes bych se rad vénoval tomu, co
takovym exeku¢nim titulem vlastné maze byt
a kde a jak ho véfitelé mohou ziskat. Bez
tohoto dokumentu totiz Casto nelze
pohledavku vymahat. Pro investory do
nemovitosti muze byt detailngjSi znalost
exekucni problematiky velkou vyhodou pfi

nakupu nemovitosti.

na trhu chybi zakladni znalosti. V ramci skoleni, ktera v ADOLu na téma exekuci
nabizime, dojde po prazdninach k velké zméné. Na zakladé zkuSenosti s odkupy
zadluzenych nemovitosti jsem pfepracoval a pfipravil zcela novy seminaf. Bude se
vénovat nejen exekucim, ale chtél bych ucastnikiim na praktickych pfikladech (vlastnich
obchodech) vysvétlit navaznosti dluhG a exekuci na drazby a insolvence. Pochopeni
souvztaznosti mezi témito blizkymi tématy totiz otevira ¢asto lidem zcela nové moznosti
investovani.

Nez se dostaneme k tématu exekucénich titull, chci vam ukazat jeden obrazek, jehoz
obsah je dobré si zapamatovat. Na seminafi dle ného budu vysvétlovat, kde a jak hledat
investi¢ni pfilezitosti v ramci zadluzenych nemovitosti, které Ize pofidit pod cenou.

Dluh - exekuce - drazba - insolvence

Na prvni pohled je z obrazku zfejma nej¢astéjSi vazba mezi jednotlivymi “stavy”, ve
kterych se mlze urcita osoba (nemovitost) nachazet. Na poc¢atku je vzdy dluh, ktery nékdo
nezaplatil. Nej¢astéji je takovy dluh vymahan exekutory v ramci exekuce. Pokud je dluh
vysoky a splaceni napf. strhavanim z vyplaty, by trvalo nepfiméfené dlouho, muize
exekutor pfistoupit k drazbé nemovitosti. V tomto okamziku se néktefi dluznici snazi
nemovitost zachranit a vstoupi do insolvence.

Ja bych chtél ale upozornit i na ty ostatni pfipady, které se této linie nedrzi. Je moznée, Ze
na sebe majitel nemovitosti vyhlasi insolvenci a pfitom nikdy nemél zadnou exekuci.
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Stejné tak plati, Ze vstupuji do insolvence ti, kdo maji nékteré dluhy jiz vymahané
exekuéné, ale drazba jim zdaleka nehrozi. To jsou pfipady, které jsou na obrazku
vyznaceny Sipkami v dolni casti.

! I

DLUH =—» EXEKUCE —» DRAZBA —»INSOLVENCE

Horni spojnice ukazuje, Zze se naopak do drazby mize nemovitost dostat i pfesto, ze na
ni nikdy nevazla zadna exekuce. To byva v pfipadé, kdy se véfitel a dluznik napf. jiz v
uvérové smlouvé dohodli, Zze pokud dluznik nebude uvér splacet, maze véfitel nafidit
nedobrovolnou drazbu nemovitosti.

Oranzové Sipky naznaduji situaci, kdy se insolvencni spravce rozhodne prodavat
nemovitost v ramci drazby. V pfipadé insolvenci se ale trochu paradoxné jedna o drazbu
dobrovolnou.

Exekucni titul

Jak jsem jiz uved|, samotny dluh k vyhlaseni exekuce nestadi. Exekucni titul vlastné
osvédC&uje pravni narok opravnéného na urcité plnéni ze strany povinného. V feci penéz
to tedy znamena, Ze véfitel musi mit potvrzeno (nejastéji usnesenim soudu na zakladé
Zaloby), Ze mu povinny (dluznik) skute€¢né penize dluzi a ma mu je zaplatit. Ve skute€nosti
je ale vice druhu exekucnich titull a ne kazdy musi vychazet z dlouhého soudniho
procesu.

Pojdme si fici, jaké nejcastéjsi druhy exekucnich tituld zname:

Exekucni titul vydany soudem v civilnim nalézacim fizeni

NejCastéji jde o rozsudky, usneseni, platebni rozkazy, sméneéné platebni rozkazy a
soudem schvalené smiry.

Exekutorsky nebo notarsky zapis

Vznika na zakladé vyslovného souhlasu kdy véfitel i dluznik pisemné prohlasi, Ze existuje
smluvni vztah, ze kterého vznikl dluh a Ze dluznik uhradi dluh do urcité Ihaty. Vyhodou
zapisu je, Ze se vetSinou sepisuji pfi vzniku dluhu a v pfipadé jeho neuhrazeni (splnéni
podminek v zapise) jiz neprobiha soudni fizeni a jde v ten okamzik o exekucni titul.
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Rozhodnuti organt statni spravy a izemni samospravy

Sem patfi také razné platebni vyméry, vykazy nedoplatki na danich nebo na
nemocenském pojisténi a socialnim zabezpeceni.

Vykonatelny rozhod¢i nalez

Jde o v posledni dobé velice diskutované a sporované rozhodci nalezy, které se vydavaji
v rozhodcCim fizeni dle zakona €. 216/1994 Sb.

Vznik exekuce

Pokud ma tedy véfitel v ruce exekucni titul, maze se obratit na exekutora s tzv. exeku¢nim
navrhem. Nalezitosti takového navrhu jsou uvedeny v § 38 Exekuéniho fadu &. 120/2001
Sb. a doporudil bych jeho pfipravu urcité nechat na pravnim zastupci.

Exekuéni navrh musi mimo jiné obsahovat: oznaceni exekutora, uvedeni kdo navrh ¢&ini,
které véci se tyka a co sleduje. Musi obsahovat také jména a pfijmeni ucastnikl, misto
jejich trvalého pobytu, rodné Cislo nebo datum narozeni a zejména presné oznaceni
exekuéniho titulu, uvedeni povinnosti, ktera ma byt exekuci vymozena, a udaj o tom, zda,
popfipadé v jakém rozsahu povinny vymahanou povinnost splnil. Exekucni titul musi byt
logicky i pfilohou takového exekuéniho navrhu.

Do 15ti dnu pak musi exekutor pozadat soud o povéreni a nafizeni exekuce. DalSich 15
dni ma soud na to, aby pfipadné exekutora touto Cinnosti povéfil a nyni jiz dluh zacina
mit formu exekuce. K dalSim detaillim tohoto procesu bych se ale vratil jesté v nékterém
z dalSich ¢lankau.

Pro€ doporucuji notarsky zapis

Pokud se nékdy dostanete do situace kdy potifebujete mit jistotu, ze va&i vam nékdo splini
svoji povinnost, doporucuji vyuzit notarského zapisu. Co si lidé neuvédomuiji je Casto to,
Ze notarsky zapis se nepouziva pouze k zajisSténi pohledavek. Je to asi nejznaméjsi
dadvod, ale tyto zapisy maji Sirsi vyuzitelnost.

Obecné se v notarském zapise muzete dohodnout na Eemkoliv. Napfiklad se domluvite s
vasim najemnikem, ze pokud nebude platit najem, mizete jej vystéhovat nebo po ném
chtit ur€ité pokuty a tuto dohodu stvrdite pravé notarskym zapisem s tzv. pfimou
vykonatelnosti. Prvni den poté co najemnik nesplni svoji povinnost mate v ruce
vykonatelny exekuéni titul a muzete jit za exekutorem, aby vam vase prava vymohl. Jinak
budete muset vyuzit prvni varianty z vy¢tu exekuénich titull a nejprve se obratit na soud,
aby vam rozsudkem pfiznal vaSe prava. To bohuzel v ¢eskych podminkach znamena
mésice Cekani. (O vyuziti notafského zapisu jsem také diskutovali

)
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Zaver

Vérfim, ze je vam po precteni ¢lanku jiz problematika vzniku exekucnich tituld a jejich
druhu jasngjsi. Urcité se jesté k této tématice vratim, abychom zde prosli postupné cely
proces exekucniho fizeni. V ramci vykupl nemovitosti je znalost této problematiky
nutnosti. V. momenté kdy pochopite, jak tyto procesy v praxi funguji, jak na sebe navazuji
a jaké jsou jejich dusledky, budete mit menSi strach pfi investovani do zadluzenych
nemovitosti. Stale totiz skryvaji vétsi potencial, nez dnes tak hojné navstévované drazby.
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